Kreisstadt Siegburg Punkt 7.2
Der Biirgermeister

Planungs- und Bauaufsichtsamt

2553/VIII
Gremium: Planungsausschuss offentlich
Sitzung am: 31.08.2023

Bebauungsplan Nr. 50/6 — Wohnanlage Haufeld (Betreutes Wohnen)

Plangebiet: Bereich zwischen der Von-Stephan-strafl3e und der Strafle Haufeld im Siegburger
Zentrum

» Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes

* Beschluss zur Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

* Beschluss zur Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligungen
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KREISSTADT SIEGBURG

Amt 61 - Abteilung Stadtplanung
und Denkmalschutz
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Sachverhalt:

1. Anlass und Ziel der Planung:

Auf dem stadtischen Grundstiick der ehemaligen Hauptschule zwischen Von-Stephan-Strafte und der Stralie
Haufeld soll ein Seniorenwohnheim bzw. eine Wohnanlage flir betreutes Wohnen mit einer darunter
befindlichen Tiefgarage errichtet werden, die sowohl Stellplatze der Wohnanlage unterbringt als auch als
Tiefgarage fur das Rhein-Sieg-Forum genutzt werden soll. Die geplante Wohnanlage besteht aus drei
einzelnen bis zu fiinfgeschossigen Gebduden mit einer eigenen Tiefgarage. Insgesamt sollen bis zu 120
Wohnungen entstehen, davon soll ein Teil 6ffentlich geférdert werden.
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Abb. 1: ARGE Haufeld GbR, Merten Architektur + Design, August 2023

Die im Ubersichtsplan markierte, ca. 8.280 gm groRe Flache, liegt in der Gemarkung Siegburg, Flur 6, und
wird westlich und nérdlich von der Von-Stephan-Strale und sidlich von der Strale Haufeld eingefasst.
Ostlich grenzt das Plangebiet an einen 6ffentlichen Parkplatz, auf dem eine Vierfachturnhalle errichtet
werden soll. Der Bebauungsplan Nr. 50/5 fur die Vierfachturnhalle befindet sich derzeit in Aufstellung. Das
Plangebiet der Wohnanlage wird Uberwiegend von Wohnbebauung mit Ausnahme des Parkplatzes, fur die
geplante Vierfachturnhalle auf dem Nachbargrundstick, umfasst. Entlang der &stlich gelegenen
WilhelmstraBe und sudostlich gelegenen Stralle Haufeld befinden sich gemischte Nutzungen mit
Wohnbebauung, nicht stérendes Gewerbe und Gastronomie. Zum jetzigen Zeitpunkt befindet sich auf dem
stadtischen Grundstlick ein ehemaliges Schulgebaude, in dem voriibergehend ein Teil der Stadtverwaltung,
eine Kindertagesstande und Vereine untergebracht sind.

2. Derzeitiges Planungsrecht:

Die im Ubersichtsplan markierte Flache liegt im raumlichen Geltungsbereich des Durchfiihrungsplanes Nr. 3
aus dem Jahr 1956, welcher einer Uberpriifung der Rechtswirksamkeit durch die Kanzlei Busse und Miessen
unterzogen wurde. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass mangels ordnungsgemaler offentlicher
Bekanntmachung des Feststellungsbeschlusses der Durchfihrungsplan nicht wirksam ist.

Demnach richtet sich die gegenwartige Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet nach § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Nach § 34 BauGB sind
Gebaude zulassig, die sich ,nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.*

Der Siegburger Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet derzeit als ,Flache fir Gemeinbedarf* mit der
Zweckbestimmung ,Schule” gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar. Durch die Planung wird eine Berichtigung
des Flachennutzungsplanes erforderlich.

3. Masterplan Haufeld

Der Masterplan Haufeld wurde vom Rat der Stadt Siegburg im Dezember 2019 formlich beschlossen und ist
damit als informelles Planungsinstrument als Abwagungsgegenstand in den verbindlichen Bauleitplanungen
zu berucksichtigen. Die Inhalte des Masterplans gelten als Zielrichtung fir die raumliche Entwicklung des
Haufeldes sind aber fortlaufend auch an die konkreten Entwicklungen / Bedarfe anzupassen.

Das Vorhabengrundstiick umfasst hierbei weitgehend das im Masterplan auf Seite 98 aufgeflihrte Baufeld S
01, das ein drei- bis viergeschossiges Wohngebaude in Form einer Blockrandbebauung mit einem privaten,
allseitig umschlossenen Innenhof mit Gewerbe im Erdgeschoss und/oder Baugruppen mit sozialen



Nutzungen im Erdgeschoss vorsieht. Der Stellplatzbedarf soll ber eine Tiefgarage abgebildet werden. Die
Bebauung soll 8 m von der Von-Stephan-Strafe im Westen zuriickspringen, um den Baumbestand entlang
der Stral’e zu erhalten. Im Osten ist im Masterplan die Errichtung eines Generationenspielplatzes (Seite 67
des Masterplans) angedacht, welcher durch eine Grlnverbindung Richtung Sidden mit den weiteren
geplanten Platzen im Masterplan verbunden ist.

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht abweichend von den Vorgaben
des Masterplans eine aufgelockerte, zwei- bis fiinfgeschossige Bebauung in Form von drei Einzelbaukdorpern
mit halboffentlichen Freiflachen dazwischen vor. Auf gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss wird im
Plankonzept verzichtet, zugunsten der Wohnungen. Mit dem Konzept soll die Aufenthaltsqualitat weiterhin
gesichert und im Vergleich zum Masterplankonzept auch fir Auenstehende zuganglich gemacht werden.
Durch die unterschiedlichen Geschossigkeiten und Hoéhenstaffelungen der Einzelbaukérper entsteht im
Vergleich zum eher monoton wirkenden Baukoérper aus dem Masterplan ein vielfaltiges Siedlungsbild. Der im
Masterplan angedachte Generationenspielplatz im Osten des Plangebiets soll als Quartiersplatz gesichert
werden.

Da auf die Ausweitung der Von-Stephan-Straf3e in diesem Abschnitt verzichtet werden soll, springt die
geplante Bebauung strallenseitig nicht wie im Masterplan vorgesehen um 8 m zurick. Durch die
aufgelockerte Gebaudestellung mit begriinten Zwischenraumen soll dennoch ein stralenbegleitender
Grinstreifen mit FuBgangerdurchwegung entstehen, jedoch missten aufgrund der Tiefgarage die Erhaltung
des Baumbestandes auf dem gesamten Grundstlick nicht mdglich.

4. KompensationsmalRnahmen

Auf dem Grundstlick befinden sich derzeit ca. 19 Baume, die aufgrund der Baufeldraumung zur Herstellung
der Tiefgarage geféllt werden missen. Die Baume fallen Uberwiegend unter die Baumschutzsatzung der
Stadt Siegburg. Der Masterplan Haufeld sieht in dem Bereich den Erhalt der Baume entlang der Von-
Stephan-Strale vor. Bei Umsetzung der Baumallnahme muss deshalb eine Kompensation der
verlorengegangenen Baume erfolgen.

5. Boden

Bei der Baugrunduntersuchung durch das Ingenieurbiiro gbk Teamplan GmbH wurde festgestellt, dass die
Tiefgarage des Bauvorhabens das Grundwasser im Bereich des Grundstiicks tangieren wird. Der hochste
gemessene Grundwasserstand lag in der Vergangenheit teilweise Uber der Gelandeoberflache. Bei der
Herstellung der Tiefgarage wird deshalb eine Grundwasserabsenkung und die Ausfliihrung als weille Wanne
erforderlich werden.

6. Beschleunigtes Verfahren

Da es sich bei der beschriebenen Planung um ein Vorhaben der Innenentwicklung mit einer zulassigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bzw. einer Grofke der Grundflache von insgesamt weniger
als 20.000 gm handelt, kann der hierzu erforderliche Bebauungsplan gem. § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.

Das beschleunigte Verfahren hat den Vorteil, dass die Verfahrensdauer verkirzt und der Planungsaufwand
reduziert werden kann, da u.a. eine férmliche Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) nicht durchzufiihren ist,
und damit auch die Verpflichtungen zur Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB und einer
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und 10 Abs. 4 BauGB sowie zur Durchflihrung von
Monitoringmaflinahmen, entfallt. Ein Ausgleich fur Eingriffe in die Natur und Landschaft ist ebenfalls nicht
erforderlich.

Diese Entlastung bedeutet nicht, dass die Auswirkungen auf die Umwelt bei der Planung unbericksichtigt
bleiben durfen. An dieser sich aus dem Abwagungsgebot ergebenden Verpflichtung andert sich nichts,
sodass bei entsprechender Sachlage weiterhin Fachgutachten zu Umweltauswirkungen erforderlich sein
kénnen. Die Auswirkungen der Planung wirden in der zugehdrigen Begriindung beschrieben.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Vorhabentréager/ Die Stadtbetriebe Siegburg ASR uUbernehmen die Kosten flir die erforderlichen
Fachbeitrdge. Fur die Kosten der erforderlichen ortsiblichen Bekanntmachungen stehen Mittel im
Verwaltungshaushalt zur Verfigung.



Leit- und strategische Ziele:
Betroffene Leitziele

Leitziel A — Die nachhaltige und umweltschitzende Stadtentwicklung
Leitziel B — Die familienfreundliche und soziale Stadt

Betroffene strategische Ziele:

Strategisches Ziel Nr. 3 — Siegburg optimiert die Wohnqualitat

Strategisches Ziel Nr. 11 — Siegburg will fir Menschen mit Behinderung und sonstigen Einschrankungen
auch Uber die Leistungen der Eingliederungshilfe Uberortlicher Trager hinaus eine eigenstandige
Lebensfiihrung und gesellschaftliche Teilhabe ermoglichen

Zielauswirkungen:

Schaffung von Planrecht fiir die geplante Wohnanlage Betreutes Wohnen

Beschlussvorschlag:

1. Der Planungsausschuss der Stadt Siegburg beschlieRt, fir die im Ubersichtsplan markierte, rund
8.280 gm groRe Flache (Gemarkung Siegburg, Flur 6) die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
50/6 gem. § 2 Abs. 1 BauGB mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzung fir die
Realisierung einer Wohnanlage fir betreutes Wohnen zu schaffen.

2. Der Planungsausschuss beschlief3t, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB aufzustellen, wobei die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB entfallt.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 50/6 die frihzeitigen
Beteiligungen der Offentlichkeit gemafl § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden gemall § 4 Abs. 1
BauGB durchzufiihren.

Siegburg, 15.05.2023

Anlagen:
Anlage A — Planzeichnung (Vorentwurf)

Anlage B — Textliche Festsetzungen (Vorentwurf)
Anlage C — Begrliindung (Vorentwurf)
Anlage D — Baugrunderkundung



